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ENGELSTED

PETERSEN
L edelsespategning sto.tsoutoriserede
revisorer

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar 2018 - 31.
december 2018 for Ejendomssel skabet Roskildevej 169 ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmel se med érsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 31. ma 2019

Direktion

Christian Ellegaard
Direkter
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Den uafhaengige revisor s erklaering om udvidet gennemgang statsautoriserede
revisorer

Til kapitalgiernei Ejendomsselskabet Roskildeve) 169 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ejendomssel skabet Roskildevej 169 ApS
for regnskabsdret 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, baance,
egenkapital opgerel se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav e naamere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraskkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsedte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
aternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p& at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at
opnayderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang statsautoriserede
revisorer

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overvegle, om ledelsesberetningen er vaesentlig
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnadet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og e udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Naestved, den 31. mgj 2019

ENGELSTED PETERSEN
statsaut. revisionsanpartssel skab
CVR-nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
Statsautoriseret revisor
mnell683



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftel sesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Ejendomssel skabet Roskildeve 169 ApS
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28714289
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statsautoriserede
revisorer

L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sel skabets vassentligste aktiviteter bestdr i investering, udlgjining af fast jendom, konsulent- og

radgivningsvirksomhed samt a virksomhed, som efter direktionens skan er beslaggtet hermed.
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Anvendt regnskabspraksis statsautoriserede
revisorer

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabsl ovens bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflasgger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er usandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generdt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaggter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som feglge af aandrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaget
indregnet i resultatopgearel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga sel skabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over | gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belagb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over | gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflasgges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis statsautoriserede
revisorer

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber har
fundet sted inden &rets udgang, og safremt indtasgten kan opgeres pdlideligt og forventes
modtaget. Nettoomsagningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i
forbindel se med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaer diregulering af investeringsaktiver og -gedd
Reguleringer af investeringsaktiver og -gadd mdlt til dagsveardi indregnes som selvstaandig post i
resultatopgaerel sen.

Finansielleindtasgter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende
vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillasg
0g godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandel e indtasgtsfares i det regnskabsdr, hvor udbyttet deklareres.

Skat af aretsresultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af é&rets skat, der vedrerer
egenkapitalbevaggelser. Aktuel og udskudt skat vedragrende egenkapitalbevaagelser indregnes
direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af modersel skabet og de
danske dattersel skaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i
forhold til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og bygninger der foretages hvert ar omvurdering til dagsvaardi pa grundlag af en ekstern
vurdering. Opskrivninger og tilbagefarsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis statsautoriserede
revisorer

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaardipapirer, som uden hindring kan
omsadtes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veardisendringer.

I nvesteringsgjendomme
| nvesteringsgjendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formd at opna
afkast af den investerede kapital i form af |gbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsgjendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillasg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige |aneomkostninger i
opferel sesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsgiendomme males efterfglgende til  dagsveadien. Ejendommens dagsveadi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaardiansadtel sesmodel .

Dagsveadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsgendomme inden for det
geografiske omrade, hvor gendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lgekontrakter, gendommens vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslge indtsggter med fradrag af direkte
omkostninger i form af gendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som pdignes investeringsgiendomme  divideret med  investeringsejendommenes
regnskabsmaessige vaardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvaardien indregnes i resultatopgarelsen under posten 'Vaadiregulering af
investeringseendomme’.

Som falge af malingen til dagsveadi foretages der ikke afskrivninger painvesteringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rakke @vrige egenkapitalposter, der kan
vaae lovbestemte eller fastsat i vedtagyterne.

Hensatte for pligtel ser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgares som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendel se af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis statsautoriserede
revisorer

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarselsberettigede skattemaessige
underskud, indregnes med den vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder
inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver mdes pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med
bal ancedagens lovgivning vil vaare gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. AEndring i udskudt skat som falge af aandringer | skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Aktuelle skatteforpligtel ser

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat
af drets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtel ser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive
rente, sdedes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnes i
resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgadd er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgadd.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets underliggende
kontantveardi pa |anoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter deposita, gadd til leverandarer samt anden gadd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Anden gadd
Andre gaddsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel
vaadi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventual aktiver og -forpligtelser indregnesikke i balancen, men oplyses aenei noterne.
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Resultatopger else

Nettoomsagning

Driftsomkostninger
Vedligeholdelse
Administrationsomkostningner
Andre eksterne omkostninger

I ndtjeningsbidrag
Dagsvaadireguleringer af
investeringsaktiver
Finansielle omkostninger
Resultat far skat

Skat af arets resultat

Aretsresultat

Fordlag til resultatdisponering
Overfart resultat
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Note

ENGELSTED

PETERSEN

statsautoriserede
revisorer

2018 2017

kr. kr.
1.016.360 925.035
-254.523 -169.196
-1.675.801 -113.377
-77.792 -64.379
-2.008.116 -346.952
-991.756 578.083
0 971.672
-154.564 -121.348
-1.146.320 1.428.407
503.138 -208.243
-643.182 1.220.164
-643.182 1.220.164
-643.182 1.220.164




Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlasgsaktiver

Anlasgsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede
virksomheder

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsaaningsaktiver

Aktiver
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Note

ENGELSTED

PETERSEN

statsautoriserede
revisorer

2018 2017

kr. kr.
16.315.029 15.000.000
16.315.029 15.000.000
16.315.029 15.000.000
238.920 0
20.288 512.500
259.208 512.500
11.883 67.821
271.091 580.321
16.586.120 15.580.321




ENGELSTED
PETERSEN

statsautoriserede

Balance 31. december 2018

revisorer

2018 2017
Note Kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 3.350.621 3.993.803
Egenkapital 3.475.621 4.118.803
Hensadtel ser til udskudt skat 715.070 979.288
Hensatte forpligtel ser 715.070 979.288
Gadd til kreditinstitutter 10.798.323 9.918.000
Langfristede gaddsfor pligtelser 3 10.798.323 9.918.000
Kortfristet del af langfristede
gaddsforpligtel ser 12.861 0
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.008.560 0
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 104.474
Anden gadd, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til socia sikring 575.685 459.756
Kortfristede gaddsforpligtelser 1.597.106 564.230
Gaddsforpligtelser 12.395.429 10.482.230
Passiver 16.586.120 15.580.321
Eventualforpligtel ser 4
Sikkerhedsstillelser og pantssetninger 5
Forudsagninger for dagsvaadiberegninger af 6

aktiver og forpligtel ser
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Egenkapitalopger el sen
Virksomheds Overfert
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 3.993.803 4.118.803
Aretsresultat 0 -643.182 -643.182
Egenkapital 31. december
2018 125.000 3.350.621 3.475.621

Virksomhedskapitalen har vaaret uaandret de seneste 5 ar.
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PETERSEN
Noter statsautoriserede
revisorer
2018 2017
1. Finansielle omkostninger
F] nansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede 19.086 0
virksomheder
Andre finansielle omkostninger 135.478 121.348
154.564 121.348
2. Investeringsg endomme
Kostpris primo 10.586.946 9.808.618
Tilgang i arets lab, herunder forbedringer 1.315.029 778.328
Kostprisultimo 11.901.975 10.586.946
Opskrivninger primo 4.413.054 3.441.382
Arets opskrivninger 0 971.672
Opskrivninger ultimo 4.413.054 4.413.054
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 16.315.029 15.000.000
3. Langfristede gaddsforpligtel ser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5ar
Gadd til kreditinstitutter 10.798.323 12.861 10.684.613
10.798.323 12.861 10.684.613

4. Eventualforpligtel ser

Selskabet indgédr i en obligatorisk national sambeskatning og hadfter derfor solidarisk for
tilknyttede virksomheders skatter.

Herudover har selskabet ikke eventuaaktiver eller —forpligtelser udover det i arsregnskabet
anfarte.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsagtninger

Til sikkerhed for gadd til kreditinstitutter, t.kr. 10.811, samt tilknyttede virksomheders gadd til
kreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi udger t.kr.
17.956.

Herudover er der ingen sikkerhedsstillelser eller pantsagninger pr. statusdagen.
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6. Forudseetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet ngdvendigt for ledelsen at anlaggge forudssgninger, der
pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtesgter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledelsen vurderer |gbende disse skan og vurderinger.

Sken og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en raskke andre faktorer, der anses for
rimelige under de givne omstamndigheder. De faktiske resultater kan under andre forudssgninger
eller forhold afvige fradisse skan. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Falgende skan vurderes som vaesentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsvaadien for investeringsgiendommene er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 425
og en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa minimum 4,1 %. Afkastkravet er
fastlagt under hensyntagen til gendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkéar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommene udlges erhvervsmaessigt og er beliggende i Danmark.

L ejekontrakterne er indgaet pa saadvanlige vilkar.

Der er pa balancedagen indgdet Igjekontrakter pa ejendommene svarende til budgetterede
lejeindtaagter for det kommende ar pat.kr. 1.041.
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